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iv. Resumen 
 
Las operaciones bancarias, son de gran importancia puesto que los bancos se basan en 
la captación de ahorro y otorgamiento de créditos para compañías e individuos en particular, 
quienes recurren a él para poder generar y controlar ahorros, y también en lo que respecta a 
la financiación e inversiones. Es por ello que se desarrolló el tema sobre el proceso del 
otorgamiento de un crédito hipotecario para adquisición de una vivienda, tomando como guía 
principal las normas sobre gestión de riesgo crediticio y así elaborar un caso práctico sobre el 
crédito hipotecario mediante las políticas del Banco América Central. 
Para lograr los objetivos establecidos, se hizo uso de la web para adquirir las leyes 
adecuadas a la investigación, además se recopilo información de seminarios de graduación, 
los cuales fueron facilitados por la biblioteca del RUCFA y por la Msc. Janeth Navarrete 
Mendoza. Por consiguiente se procedió a desarrollar el caso práctico haciendo referencia al 
proceso de un crédito hipotecario para adquirir una vivienda, adaptado con los parámetros 
establecidos en las normas sobre Gestión de Riesgo Crediticio. 
En conclusión,  el financiamiento de una casa a través de un crédito hipotecario, ha 
sido una alternativa eficaz que el gobierno ha creado a beneficios para familias que deseen 
adquirir una casa o vivienda de interés social, debido a la factibilidad económica. 
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La presente investigación aborda de manera clara y sencilla el proceso del 
otorgamiento de un crédito hipotecario, siendo importante para el profesional de banca y 
finanzas y para las personas que desee adquirir una vivienda y se enfocara en el correcto 
procedimiento para obtener un crédito hipotecario. Este subtema se relaciona con una 
necesidad social, debido a la falta de conocimiento de esta.  
El propósito principal de este trabajo es determinar los procesos de otorgamiento de 
crédito hipotecario  mediante un caso práctico del Banco de América Central 
correspondiente al año 2017, dándose a conocer las generalidades de las operaciones 
bancarias y definir los aspectos teóricos de dicha  de dicho tema. Además se mencionara los 
requisitos conforme a lo establecido en la norma de Gestión de Riesgo Crediticio. 
Se ha realizado una investigación bibliográfica obteniendo información secundaria 
de diversas fuentes, como: documentos de internet (Norma sobre Gestión de Riesgo 
Crediticio) y seminarios de graduación elaborados por bachilleres de la Universidad 
Nacional Autónoma de Nicaragua (UNAN-Managua) sobre los créditos hipotecarios. 
Este trabajo estará dividido en cuatro acápites con aspectos generales y personales 
de los autores, como lo es dedicatoria, agradecimiento, valoración del tutor y el resumen 
mostrando los aspectos importantes de la investigación. Además de divide en nueve 
acápites específicos al trabajo, el primero contiene la introducción, el segundo la 
justificación al mismo, el tercero los objetivos que se persiguen con el trabajo, el cuarto el 
marco teórico, en el quinto se presentara un caso práctico en el que se aplicara la teoría 
estudiada, en el sexto las conclusiones obtenidas al finalizar el trabajo, en el séptimo están 
las recomendaciones que se brindaran respecto al tema, en el octavo la bibliografías de las 
fuentes de información utilizadas para desarrollar este trabajo y finalmente en el noveno 
acápite se incluyen anexos al trabajo. 
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II. Justificación 
El presente trabajo investigativo tiene como tema principal, el proceso del 
otorgamiento de un crédito hipotecario para la adquisición de una vivienda a través del 
Banco de América Central, ya que brinda las condiciones de financiamiento más bajas y 
competitivas del mercado nacional. La razón por el cual ha sido seleccionado este tema, ha 
sido porque gran parte de la población no tienen conocimiento de esta operación bancaria, 
además estudiantes de la profesión de banca y carreras afines, poseen poco conocimiento de 
los créditos hipotecarios, por lo que se busca brindar un vasto conocimiento sobre el tema  
y de esta forma afianzar más los conocimientos. 
El auge de la banca en los últimos años, y la  reciente crisis financiera no hizo surgir 
la banca personal pues ya existía, pero fue la respuesta que las entidades financieras 
creyeron oportuna para paliar los efectos de la misma y la concentración bancaria que aún 
vivimos. Las fintech sí encontraron su gran eclosión gracias a la crisis como un mecanismo 
de despejar los intereses de las entidades de la ecuación de la relación entre el cliente y la 
banca.  
Este trabajo servirá como una herramienta para dar respuestas o solución a 
problemas de tipo académico para todos aquellos investigadores internos o externos de la 
universidad, que deseen conocer el contenido de este tema. Además posee gran valor 
teórico, puesto que se expone de manera detallada el proceso para adquirir una vivienda 
mediante un crédito hipotecario, el cual servirá como una base para aquellos usuarios que 






 PROCESO PARA EL OTORGAMIENTO DE UN CRÉDITO HIPOTECARIO PARA LA 
ADQUISICIÓN DE UNA VIVIENDA MEDIANTE EL BANCO DE AMERICA CENTRAL “BAC”,  
PERIODO 2017. 
Br. Katherine Migdalia Escobar Blandino 




3.1 Objetivo general. 
3.1.1. Analizar el proceso para el otorgamiento de un crédito hipotecario para la adquisición 
de una vivienda mediante el banco de América central “BAC”,  periodo 2017. 
 
3.2  Objetivos específicos. 
3.2.1Definir  las generalidades de las operaciones bancarias. 
3.2.2 Describir los puntos  importantes de los créditos hipotecarios. 
3.2.3Determinar las normas o leyes que regulan las operaciones bancarias en 
Nicaragua. 
3.2.4Elaborar un caso práctico que especifique el proceso del otorgamiento de un 
crédito hipotecario para la adquisición de una vivienda a través del Banco de 









 PROCESO PARA EL OTORGAMIENTO DE UN CRÉDITO HIPOTECARIO PARA LA 
ADQUISICIÓN DE UNA VIVIENDA MEDIANTE EL BANCO DE AMERICA CENTRAL “BAC”,  
PERIODO 2017. 
Br. Katherine Migdalia Escobar Blandino 
Br. Roxana Melisa Vanegas Alonso Página 4 
 
IV. Desarrollo del Subtema 
4.1 Generalidades de las operaciones bancarias 
 
4.1.1 Concepto de operaciones bancarias. 
Las operaciones comerciales por su complejidad han hecho necesario la 
intervención de la banca. La presencia de los bancos es imprescindible, en su mayoría las 
empresas tienen relaciones con bancos, sea para mantener cuentas activas o pasivas. 
Los bancos brindan los servicios de intermediario financiero con el objetivo de 
obtener lucro, se hacen acuerdos entre el banco y el cliente donde se transmiten bienes a la 
espera de que sean restituidos en igual proporción.  
Son operaciones bancarias las que se pactan entre el banco y otra entidad donde el 
banco busca la captación de capital que será utilizado para maximizar sus recursos.De las 
operaciones bancarias la que se corresponden al crédito son las que dan mayor retribución, 
cabe señalar que los bancos no toleran las perdidas, puesto que se perdería su objetivo de 
generar lucro.(Pérez, 2005) 
Es decir que toda operación bancaria es una operación de crédito realizada 
profesionalmente pero no toda operación de crédito es operación bancaria, pues de aquélla 
hay unas que pueden ser realizadas por bancos y por cualquiera otra clase de personas o 
entidades (operaciones de crédito activas, generalmente), en tanto que otras sólo pueden ser 
practicadas por empresas bancarias (operaciones de crédito bancarias, generalmente 
pasivas). 
4.1.2 Antecedentes de las operaciones bancarias. 
Hay registros existentes de préstamos en Babilonia durante el Siglo XVIII a. C., 
realizados por sacerdotes del templo a los comerciantes. Los trapecistas eran los banqueros 
en la antigua Grecia. Trapaza era la mesa detrás de la que estaban en las tiendas, a veces 
destinadas a otro tipo de actividad comercial, pero muy a menudo a las transacciones 
bancarias. Los bancos más importantes seguían siendo sin embargo los grandes templos, 
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donde los sacerdotes hacían fructificar el dinero que recibían en depósito de acuerdo a los 
préstamos concedidos. 
Durante el Siglo I los bancos en Persia y otros territorios en el Imperio Sasánida 
emitieron letras de crédito conocidas como sakks. Se sabe que comerciantes musulmanes 
Karimi han utilizado el sistema de cheque o sakk desde la época del califato. 
Ferias medievales comercio, tales como la de Hamburgo, contribuyeron al crecimiento 
de la banca de una manera curiosa: cambistas expedían documentos disponibles con otras 
ferias, a cambio de divisas.  
Estos documentos podían ser cobrados en otra feria en un país diferente o en una feria 
del futuro en el mismo lugar. Eran rescatables en una fecha futura, a menudo eran 
descontados por una cantidad comparable a una tasa de interés.Mendoza (1996) P.54 
 
4.1.3  Evolución de los bancos. 
Entre el siglo XII y XIV los bancos conocieron un renacimiento importante, ya que los 
hombres de negocios de Italia del norte desarrollaron notablemente las operaciones de 
cambio. No solamente fueron expertos manipuladores de piezas metálicas, sino también, 
mediante una letra de cambio, podían acreditar a una persona, en una fecha determinada, en 
moneda nacional o extranjera, ante un determinado corresponsal. Así, muchos comerciantes 
recurrían a los bancos para tratar sus negocios con terceros. Éstos, por una comisión, los 
representaban o se comprometían por ellos, con lo que eran comerciantes y banqueros al 
mismo tiempo. 
En el siglo XIX, los bancos conocen una época de crecimiento y estabilidad, marcada 
por el desarrollo de los institutos de emisión, la multiplicación de las casas de "alta banca", 
que actúan como consejeros, corredores o mandatarios en grandes operaciones financieras; 
la creación de los grandes bancos comerciales, cuyo capital estaba altamente distribuido en 
el público, y el nacimiento de las instituciones para-bancarias, destinadas a responder a las 
necesidades específicas de la clientela. 
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El primer banco moderno fue fundado en Génova, Italia en el año 1406, su nombre era 
Banco di San Giorgio. Los primeros bancos aparecieron en la época del renacimiento en 
ciudades Como Venecia, Pisa, Florencia y Génova. Mendoza (1996) P.61 afirma “Que el 
nombre banco se deriva de la palabra italiana banco, escritorio, utilizada durante el 
Renacimiento por los banqueros judíos florentinos quienes hacían sus transacciones sobre 
una mesa cubierta por un mantel verde” 
Los integrantes de la Familia Fugger o Fúcares de Augsburgo, junto con los Welser 
fueron el banquero de los reyes de Carlos I y Felipe II de España. Tras el Asedio de 
Amberes, el centro financiero se trasladó a Ámsterdam hasta la Revolución Industrial.  
En 1609 fue fundado allí el banco WisselbankAmsterdamsche. Oficinas bancarias 
estaban ubicadas por los centros de comercio, los mayores de los cuales fueron durante el 
siglo XVII los puertos de Ámsterdam, Londres y Hamburgo. Algunas personas podían 
participar en el lucrativo comercio de las Indias Orientales mediante la compra de letras de 
crédito de los bancos. 
Durante los siglos XVIII y XIX se produjo un crecimiento masivo en la actividad 
bancaria. Los bancos jugaron un papel clave en el movimiento de monedas de oro y plata 
basado en papel moneda, canjeable por sus tenencias. Para la estabilidad económica general 
y como garantía para los clientes se hizo necesario durante el siglo XX el establecimiento 
de la regulación financiera en casi todos los países, para establecer las normas mínimas de 
la actividad bancaria y la competencia financiera y evitar o enfrentar las posibles quiebras 
bancarias, especialmente durante las crisis económicas. 
Desde 1980 existen bancos éticos o sociales sus objetivos la financiación de proyectos 
sociales, ambientales y culturales rechazando cualquier tipo de especulación con dichos 
fondos. 
En 1587, se constituye el Banco de Rialto, como respuesta en contra de la sentencia que 
significaba el tráfico de mercancías considerado como riesgoso, y de la prohibición de dar 
servicio al Estado, pero debido a la mala administración el banco llegó a endeudarse con 
una Caja Pública y con la Cámara de trigo, por lo que tuvo que fusionarse con el Banco del 
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Giro, que fuera fundado en el año 1619 y una vez que es fusionado opera y desaparece 
definitivamente en el año 1806.  Mendoza (1996) p. 62 
El desarrollo bancario se fue generando poco a poco con la aparición de nuevas 
instituciones bancarias, mismas que fueran perfeccionando sus funciones, aunque para ello 
la mayoría sólo logró después de un tiempo de éxitos llegar a la banca rota.   
Fue Inglaterra, el país que mayor experiencia adquirió en funciones bancarias, 
gracias a la habilidad de la Reyna Isabel (1533-1603), que promovió a la industria y el 
comercio, bajo los consejos de Sir Thomas Gresham (1519-1579) que fuera el primer 
banquero economista inglés. Mendoza (1996) P.63 
Para el año 1844, se establece la primera centralización bancaria, quedando 
prohibido el establecimiento de nuevos bancos emisores, siendo el Banco de Inglaterra el 
más importante de los bancos, dejando de ser banca privada para convertirse en el primer 
Banco Central y de Emisión. Una de las aportaciones más importantes fue la creación de 
billetes de banco como sustituto del dinero metálico. 
 Al Banco de Inglaterra se deben grandes aportaciones históricas como: el cheque, 
las notas de caja, las letras de cambio, los pagarés y las obligaciones. 
Los bancos y las industrias en general buscan su crecimiento económico y el 
reconocimiento social, y sólo será logrado si tanto los bancos como la industria en general 
se adaptan a los cambios que se presenten a través del tiempo. Para quienes no se adapten a 
dichos cambios no lograrán desarrollarse, por lo tanto tendrán problemas de adaptación, 
sociales, tecnológicos, económicos, entre otros, e incluso pueden llegar a desaparecer. 
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4.1.4  Definición de Banco. 
La Ley No. 561, Ley General de Bancos, Instituciones Financieras No Bancarias y 
Grupos Financieros, en su art 2. establece que son bancos “ las instituciones financieras 
autorizadas como tales, dedicadas habitualmente a realizar operaciones de intermediación 
con recursos obtenidos del público en forma de depósitos o a cualquier otro título, y a 
prestar otros servicios financieros.”  
Es decir que son entidades que se dedican a captar recursos o dinero del público para 
poder desarrollar sus operaciones y a la vez ofrecer servicios. Desempeñan un rol clave en 
el sistema económico, la estructura que componen permite la transferencia de dinero entre 
los ahorradores e inversores y los prestatarios.  
Un banco acepta depósitos para luego canalizar estos recursos y darlos en préstamo en 
el mercado de capitales hacia las distintas actividades económicas, Así los bancos son la tan 
necesaria conexión entre los individuos con déficit de capital e individuos con excedente de 
capital.   
Los bancos ayudan a alcanzar la eficiencia económica, esencial para el desarrollo 
económico, de hecho existe una importante correlación entre el nivel de crédito bancario y 
el desarrollo de una economía, los países que tienen una baja penetración del sistema 
bancario por lo general son países en desarrollo mientras que las economías mas 
desarrolladas cuentan con una alta presencia del sector bancario en sus actividades 
económicas. 
 
4.1.5. La banca actualizada. 
Hace unas cuantas décadas, no era común que un banquero saliera de su oficina a 
buscar negocios. La banca entonces era elitista y muy cerrada. A los clientes no 
tradicionales de los bancos se les trataba con pocas consideraciones. 
Al banquero moderno se le exige ser un captador de negocios (un vendedor delos 
servicios y productos de su banco) y debe ofrecer la mejor calidad de servicio a su cliente. 
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La intermediación financiera se ha convertido en un negocio muy competido, dinámico 
y sofisticado, empleando los modernos métodos y técnicas de mercadeo y tecnología 
electrónica de punta. El mercado está recibiendo de los bancos productos y servicios que 
hace una década hubieran sido calificados como ciencia ficción. 
La banca tiene varias características peculiares. En primer lugar, la oferta de todos los 
bancos en esencialmente igual. Todos ofrecen mecanismos similares para estudiar dinero y 
para prestarlo (cuentas corrientes, cuentas de ahorro, depósitos a plazo fijo, prestamos 
tarjetas de crédito etc. Y todos captan y ofrecen dinero que tiene el mismo poder 
adquisitivo excepto por el efecto dese costo.  
El gran reto de cada banco es entonces lograr que el público perciba sus productos y 
servicios como diferentes y mejores que los de su competencia, aun siendo estos 
esencialmente iguales, La necesaria diferenciación puede ser lograda ofreciéndoles a los 
clientes una calidad de servicio superior a la que ofrece la competencia. 
El servicio es un componte del producto que cada banco puede fabricar con sus propias 
especificaciones y significar un importante valor agregado a favor del cliente y una 
importante ventaja competitiva. La eficiencia en el manejo de los clientes, el trato amable y 
cortes, a la empatía con la situación del cliente y la respuesta rápida a sus necesidades, son 
oportunidades para agregar valor a la oferta y diferenciar un banco de los demás. 
Otra característica de la banca es que un gran numero o la mayoría de los clientes de un 
banco también son clientes de la competencia. Es común que un cliente tenga su cuenta 
corriente en un banco; mientras sus depósitos a plazo fijo están en otro banco. Esto tiene la 
desventaja o ventaja de que muchos clientes tienen marcos de referencias para comparar la 
calidad de los productos y servicios bancarios y tiene la ventaja de que muchos clientes 
ofrecen oportunidades de hacer más negocios con ellos, ya que lo más probable es que no 
todas sus necesidades financieras están siendo satisfechas por un solo banco. 
El éxito de un banco depende en gran medida de los negocios repetitivos de los clientes. 
Es decir, los clientes deben quedar tan satisfechos como para regresar al banco. El mejor 
promotor de un banco es un cliente satisfecho.  
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Si los clientes de un banco se limitaran a hacer una transacción y no regresaran, ese 
banco pronto tendría que cerrar sus puertas. 
 
4.1.6Funciones de la banca actual. 
Los bancos instituciones que sirven de intermediarios, no solamente actúan como 
conducto pasivo entre los prestamistas y los prestatarios, sino que desempeñan un papel 
más activo, debido a que asumen para sí mismos ciertos riesgos, influyendo de esta manera 
sobre la actividad económica general.(Pérez, 2005) 
En la actualidad los bancos modernos realizan una multiplicidad de funciones, en 
contraste con las que hacían en la antigüedad y posteriormente en el medioevo, épocas en 
que tenían como funciones principales la custodia del dinero y el cambio. 
Podemos señalar que el banco moderno tiene que cumplir tres grandes funciones, que 
reflejan: 
La intermediación del Crédito 
La intermediación de los pagos 
La administración de los capitales 
Podemos definir el banco como una empresa constituida bajo la forma asociativa, cuya 
actividad se dirige a recolectar capitales ociosos, dándoles colocación útil, a facilitar las 
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4.1.7  Diversidad de los bancos. 
4.1.7.1  Según el origen del capital. 
 
Bancos públicos: El capital es aportado por el estado.
 
Bancos privados: El capital es aportado por accionistas particulares.
 
Bancos mixtos: Su capital se forma con aportes privados y públicos. 
 
4.1.7.2 Según el tipo de operación. 
 
Bancos corrientes: Son los mayoristas comunes con que opera el público en general. Sus 
operaciones habituales incluyen depósitos en cuenta, caja de ahorro, préstamos, cobros,
 
Pagos y cobros por cuentas de terceros, custodia de artículos y valores, alquileres de cajas 
de seguridad, financieras, etc. 
Bancos especializados: Tienen una finalidad crediticia específica.
 
Bancos de emisión: Actualmente se preservan como bancos oficiales, estos bancos son 
losque emiten dinero.
 
Bancos Centrales: Son las casas bancarias de categoría superior que autorizan el 
funcionamiento de entidades crediticias, las supervisan y controlan. 
Bancos de segundo piso: son aquéllos que canalizan recursos financieros al mercado, a 
través de otras instituciones financieras que actúan como intermediarios. Se 
utilizanFundamentalmente para canalizar recursos hacia sectores productivos. Rugama 
(2014) P.19 
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4.1.8 Operaciones de los bancos. (Asamblea Nacional) (2016) 
Según La Ley 561  Arto. 53.  Los bancos podrán efectuar las siguientes operaciones: 
1. Otorgar créditos en general, sea en moneda nacional o extranjera y cobrarlos en la 
misma  moneda en que se otorgaron; 
2. Aceptar letras de cambio y otros documentos de crédito girados contra ellos mismos 
o avalar los que sean contra otras personas y expedir cartas de crédito; 
3. Celebrar contratos de apertura de créditos, realizar operaciones de descuentos y 
conceder adelantos; 
4. Realizar operaciones de factoraje; 
5. Realizar operaciones de arrendamiento financiero y operativo; 
6. Emitir o administrar medios de pago tales como tarjetas de crédito, tarjetas de débito 
y  cheques de viajero; 
7. Otorgar fianzas, avales y garantías que constituyan obligaciones de pago. Previa 
verificación de los términos y condiciones pactadas, las fianzas, avales y garantías 
emitidas por una institución bancaria deberán ser honradas por esta en lo que 
corresponda, con la presentación del   documento original que las contiene y la 
manifestación del beneficiario acerca del incumplimiento del avalado, afianzado o 
garantizado.  El  Consejo  Directivo de  la Superintendencia de Bancos podrá dictar 
normas generales que regulen estas operaciones; 
8. Efectuar operaciones con divisas o monedas extranjeras; 
9. Mantener activos y pasivos en moneda extranjera; 
10. Participar en el mercado secundario de hipotecas; 
11. Efectuar operaciones de titularización de activos; 
12. Negociar por su propia cuenta o por cuenta de terceros: 
a. Instrumentos de mercado monetario tales como pagarés y certificados de depósitos; 
b. Operaciones de comercio internacional; 
c. Contratos de futuro, opciones y productos financieros similares; 
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d. Toda clase de valores mobiliarios, tales como: Bonos, cédulas, participaciones y 
otros; en el caso de inversiones en acciones o participaciones, se procederá de acuerdo 
al Artículo 57, numeral 1 de esta Ley. 
 
Además podrán realizar cualquiera otra operación de naturaleza financiera que apruebe 
de manera general el Consejo Directivo de la Superintendencia de Bancos. El Consejo 
Directivo de la Superintendencia está facultado para dictar normas administrativas de 
carácter general, respecto a la ejecución de cualquiera de las operaciones antes 
mencionadas, sean realizadas éstas por los bancos o por instituciones financieras no 
bancarias. 
 
4.1.9 Clasificación de las operaciones bancarias. 
La doctrina jurídica ha elaborado múltiples clasificaciones de las operaciones 
Bancarias, las más aceptada en América Latina divide a las operaciones bancarias en dos 
grandes grupos: las primeras llamadas fundamentales o típicas, que corresponde en el fondo 
a la realización de un negocio de crédito y las otras llamadas atípicas o neutras, o 
complementarias, agrupan todas las demás que prestan las entidades bancarias. Las 
primeras o sea las típicas o fundamentales, se clasifican a su turno en activas y 
pasivas.(Pérez, 2005) 
4.1.9.1.  Operaciones Activas. 
Es la colocación de recursos, los créditos otorgados a corto y largo plazo. 
Representan alto riesgo, conocidos también como activos de riesgo, al desembolsar efectivo 
los bancos ponen a disposición de sus clientes capital propio y capital ajeno que obtienen 
de las operaciones pasivas, por tanto, están en la obligación de hacer un análisis previo del 
solicitante. 
Cuando el banco otorga el crédito, se dice que son operaciones activas (para el banco) 
ejemplos tenemos: los préstamos, los descuentos, etc., el banco puede entregar dinero bajo 
diversas condiciones, el cual puede estar respaldado por garantía o no tener ninguna. 
Martínez, R.A & Ruiz, T, O  (2015) 
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4.1.9.2 Operaciones Pasivas. 
Son las captaciones de recursos del público y préstamos que el banco ha solicitado a 
entidades de crédito o ya sea al mismo Banco Central de Nicaragua. Entre estas 
operaciones están los depósitos a la vista, a plazo y de ahorro, empréstitos nacionales u 
obtenidos en países extranjeros.  
De estas operaciones los bancos no podrán dar información a no ser que el cliente lo 
autorice.  Ley 561 (2005) afirma “Quelos bancos y demás instituciones reguladas no podrán 
dar informes de las operaciones pasivas que celebren con sus clientes sino, según fuere el 
caso, a sus representantes legales o a quienes tengan poder para retirar fondos o para 
intervenir en la operación de que se trate, salvo cuando lo autorice expresamente el cliente.” 
Es decir  Cuando la institución recibe dinero del cliente se dice que son operaciones 
pasivas para el banco. En este caso el cliente entrega dinero y puede percibir intereses por 
esta prestación, ejemplo tenemos las cuentas corrientes, las de ahorros, a plazo fijo, Cedulas 
Hipotecarias, entre otros. 
4.1.9.3 Operaciones neutras. 
Son las operaciones donde los bancos no realiza desembolsos de recursos, atiende a 
lo señalado antes sobre las operaciones de confianza, de ahí que estas operaciones no se 
incluyen en los activos de los bancos. 
Un ejemplo de estas son las operaciones de mediación, donde el banco solamente 
sirve intermediario, en el caso de giros enviados al cobro, como agente recaudador del 
Estado, como custodia de valores.(Pérez, 2005) 
4.1.9.4 Operaciones Típicas. 
Son operaciones de uso de tarjetas de crédito, reguladas por la SIBOIF, las 
entidades que emitan tarjetas de crédito deben estar debidamente autorizadas y en 
cumplimiento de la ley reguladora. El uso de tarjeta de crédito es considerado un contrato 
de crédito.(Pérez, 2005) 
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4.1.9.5 Operaciones Atípicas, regulares e irregulares. 
Son operaciones que se dividen en regulares e irregulares, lasregulares: Surgen con 
el origen de los bancos y las irregulares durante el desarrollo de los bancos. Ejemplos: 
underwriting, swap, leasing, factoring, forfaiting” (Hurtado, 1914) 
 
4.1.10.   El riesgo bancario. 
Antes de tratar el concepto específico de riesgo bancario es conveniente detenerse 
primero en la noción más general de riesgo. 
El riesgo, en su acepción más aceptada, significa ``contingencia o proximidad de un 
daño¨ con connotaciones de inseguridad y peligro, pudiendo definirse como ``la posibilidad 
de que ocurra un daño económicamente desfavorable’’. Los elementos de la definición de 
riesgo son: 
Posible: Resalta el hecho de que el riesgo pueda suceder. 
Incierto: Debe ser incierto ya que si tenemos la certeza de su ocurrencia, no se trataría de un 
riesgo, sino que sería la consecuencia lógica de una determinada acción.  
Fortuito: debe ser fortuito o accidental, independientemente de la voluntad de quien sufre. 
Económicamente desfavorable: debe generar una pérdida de carácter económico que dicha 
pérdida pueda valorarse en dinero.  
Los riesgos pueden clasificarse, según lo propone la tratadista Efrén Ossa Gómez, en: 
Riesgos personales: Los riesgos personales pueden ser definidos como aquellos que 
amenazan la integridad física o corporal de las personas, o menoscaban su capacidad de 
trabajo o significa una erogación simple. Este tipo de riesgo se encuentra generalmente 
amparado por pólizas como la de hospitalización y cirugía y los seguros de vida, las cuales 
reparan e indemnizan el daño o la perdida causada por los factores que precisamente 
atentan en contra de la persona en algunas de las formas descritas anteriormente.” (Hurtado, 
1914) 
 PROCESO PARA EL OTORGAMIENTO DE UN CRÉDITO HIPOTECARIO PARA LA 
ADQUISICIÓN DE UNA VIVIENDA MEDIANTE EL BANCO DE AMERICA CENTRAL “BAC”,  
PERIODO 2017. 
Br. Katherine Migdalia Escobar Blandino 
Br. Roxana Melisa Vanegas Alonso Página 16 
 
Riesgos reales: los riesgos reales son aquellos que afectan la integridad de las cosas 
corporales, sean muebles e inmuebles, o de los derechos radicados en ellas. 
Riesgos patrimoniales: los riesgos patrimoniales comprenden aquellos que por 
modo pasivo o negativo, implica un detrimento económico y no propiamente físico. La 
protección que se requiere frente a este tipo de riesgos se logra normalmente por medio de 
la póliza tales como la de responsabilidad civil o lucro cesante.” (Hurtado, 1914) 
 
4.2 Aspectos importantes de los créditos hipotecarios 
4.2.1  Definición de créditos. 
El crédito es un préstamo en dinero donde la persona se compromete a devolver la 
cantidad solicitada en el tiempo o plazo definido según las condiciones establecidas para 
dicho prestamos más los intereses devengados, seguros y costos asociados si los hubiera. . 
(Maltés, 2002) 
Se considerará crédito, el derecho que tiene una persona acreedora a recibir de 
otra deudora una cantidad en numerario entre otros. En general es el cambio de una riqueza 
presente por una futura, basado en la confianza y solvencia que se concede al deudor. 
El crédito, según algunos economistas, es una especie de cambio que actúa en 
el tiempo en vez de actuar en el espacio. (Maltés, 2002) (p.58)  lo define como. "el cambio 
de una riqueza presente por una riqueza futura".  
En la vida económica y financiera, se entiende por crédito, por consiguiente, la 
confianza que se tiene en la capacidad de cumplir, en la posibilidad, voluntad y solvencia 
de un individuo, por lo que se refiere al cumplimiento de una obligación contraída.. 
(Maltés, 2002) 
El término crédito proviene del latín creditum, de credere, tener confianza. Aun cuando 
no existe una definición generalmente aceptada, se puede definir la operación de crédito 
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según (Villaseñor, 2002)( p.8)como: “la entrega de un valor actual, sea dinero, mercancías 
o servicios, sobre la base de la confianza a cambio de un valor equivalente esperado en un 
futuro, pudiendo existir adicionalmente un interés pactado” 
4.2.2.  Clasificación de la cartera de créditos. 
Según Norma de Gestión de Riesgo Crediticio (2008) establece en su artículo 5  Para 
evaluar la cartera de créditos se conformarán cuatro agrupaciones, que deberán ser tratadas 
separadamente conforme a los criterios que a continuación se señalan: 
 Créditos de Consumo.- Son todos los créditos otorgados a personas naturales destinados a 
financiar la adquisición de bienes de consumo o el pago de obligaciones y servicios 
personales, cuya fuente principal de ingresos provenga de salarios, remuneraciones por 
consultorías, rentas, alquileres, intereses por depósitos, rendimiento de inversiones, 
jubilaciones, entre otros. 
Créditos Hipotecarios para Vivienda -Son los créditos otorgados a personas naturales 
para la adquisición, construcción, reparación, remodelación, ampliación, mejoramiento de 
viviendas, o adquisición de lotes con servicios, siempre que se encuentren amparados con 
garantía hipotecaria. 
La anterior enumeración debe entenderse taxativa, por lo que no comprende otros tipos 
de créditos, aun cuando éstos se encuentren amparados con garantía hipotecaria, los que 
deberán clasificarse como créditoscomerciales. 
1- Microcrédito.- Los créditos otorgados en todo el Sistema Financiero, en moneda 
nacional o extranjera hasta por el equivalente de diez mil dólares (US$10,000.00), a 
personas con negocio propio establecido de pequeña escala y que será devuelto con 
el producto de las ventas de bienes y servicios del mismo. Estos créditos son 
otorgados masivamente utilizando metodologías crediticias especializadas en 
microcrédito para evaluar y determinar la voluntad y capacidad de pago del 
potencial cliente. También, se imputarán a este grupo las créditos desembolsados 
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por medio de tarjetas de crédito, siempre y cuando la fuente de pago sea igual a la 
antes señalada. 
2- Créditos Comerciales - Son créditos otorgados en moneda nacional o extranjera por 
montos mayores al equivalente de diez mil dólares (US$10,000.00) a personas 
naturales o jurídicas, orientados a financiar los sectores de la economía, tales como: 
industriales, agropecuarios, turismo, comercio, exportación, minería, construcción, 
comunicaciones, servicios y todas aquellas otras obligaciones de naturaleza 
comercial del deudor 
 
4.2.3.  Conceptos de los créditos hipotecarios. 
Adquirir  una vivienda por medio de un crédito, es una decisión importante para cada 
persona ya que su financiamiento es a largo plazo.  
Es decir que un crédito hipotecario es un préstamo que se hace a largo plazo, donde la 
propiedad servirá como garantía del mismo. Si el deudor incumple la obligación de pagar al 
banco, pueden embargar y reclamar la posesión del inmueble. 
En los créditos hipotecarios el mismo bien que se financia sirve de garantía del pago 
del préstamo, lo cual le permite al cliente beneficiarse de una menor tasa de interés y 
mejores condiciones de pago, con plazos de hasta 15 o 20 años.  Espinoza, G, R. & Masis, 
M, J. (2009) 
 
4.2.4 Tipos de Créditos Hipotecarios. 
Los tipos de créditos hipotecarios difieren por la actividad a la cual está destinada, de esta 
manera los bancos ofrecen créditos hipotecarios en las siguientes: 
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1- Crédito de vivienda 
Préstamo destinado a la compra de vivienda nueva o usada,  a la construcción o al 
mejoramiento de una vivienda. El crédito hipotecario de vivienda es exclusivamente 
destinada para personas naturales. 
 
2- Crédito de remodelación y   ampliación 
Los créditos para remodelación son las que usualmente se destinan a los cambios que se 
realizan para mejorar su vivienda. Generalmente estos tipos de cambios o mejoras 
proporcionan un mayor valor a su vivienda. Debe tener en cuenta que para solicitar esta 
modalidad de crédito, la persona acreditada debe ser también propietaria del inmueble a 
remodelar. 
Los siguientes puntos se encuentran dentro del concepto de remodelación: 
 Incremento en la superficie de construcción 
 Modificaciones en la estructura de los inmuebles 
 Sustitución o mejoras de acabados en muros, pisos, losas y fachadas 
 Cambios en instalaciones hidráulicas, eléctricas o sanitarias. 
 Instalaciones especiales 
3- Créditos para adquisición de terreno 
Este es un crédito hipotecario para comprar lotes con servicios, ubicadas en zonas 
urbanas y fraccionamientos lotificados. Pueden contratarlo personas de la economía formal 
o que trabajen por su cuenta. 
Pueden hacerse pagos anticipados a capital o liquidar el crédito en cualquier momento, 
sin cobro por penalización. 
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El pago de la mensualidad incluye los siguientes seguros: de vida o de incapacidad 
total y permanente, seguro de vivienda (en caso de siniestro, destrucción parcial o total), 
ahorro en gastos notariales pagando impuestos por el valor del terreno únicamente. 
Espinoza, G, R. & Masis, M, J. (2009) 
4.2.5 Ventajas del crédito hipotecario para los clientes. 
 Algunas de las ventajas de elegir un crédito hipotecario son: 
  Permite comprar bienes raíces sin la necesidad de contar con grandes cantidades de 
efectivo disponible. 
 La hipoteca también te permitirá recibir dinero prestado contra la garantía 
inmobiliaria una vez que se ha terminado de pagar o que aumente su valor. 
 El porcentaje anual de intereses aplicado a préstamos hipotecarios suele ser menor 
que el de otro tipo de préstamos. Espinoza, G, R. & Masis, M, J. (2009) 
 
4.2.6. Desventajas. 
 La desventaja es su naturaleza de largo plazo y la relativamente gran cantidad de 
dinero que pagarás por la propiedad a largo plazo, a causa de los intereses. 
 Incumplir en los pagos del préstamo puede resultar en la pérdida de la propiedad, el 
lugar donde vives, lo cual es una seria repercusión por tener una hipoteca que no 
puedas pagar.  
 
4.2.7 Clasificación y constitución de provisiones para los créditos hipotecarios 
para vivienda. 
Asamblea Nacional, año 2016.  
Arto. 14 Alcance y criterios para clasificación.- La institución financiera deberá 
clasificar su cartera de créditos hipotecarios para vivienda permanentemente con base con 
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base los criterios establecidos en el artículo 6 y el literal a) del artículo 11 de la presente 






Gráfica: 5  Provisiones para clasificar la cartera de créditos hipotecarios 
 
Fuente: Normas sobre Gestión de Riesgo Crediticio (2008) 
 
Los créditos para vivienda otorgados en moneda nacional o moneda extranjera por 
montos iguales o menores al equivalente a veinte mil dólares (US$20.000.00) y clasificados 
en categoría “A”, tendrán una provisión del cero por ciento (0%). Las demás categorías de 
clasificación deberán provisionarse de conformidad con lo establecido en la tabla que 
antecede.  
Dichas provisiones mínimas son sin perjuicio de que cada institución pueda 
aumentar su monto, si considera que el riesgo de pérdida asumido es mayor a lo 
determinado conforme al procedimiento señalado. 
El porcentaje de provisión deberá aplicarse sobre el saldo neto no cubierto por 
garantías líquidas elegibles como mitigantes de riesgo, conforme lo establecido en el 
capítulo XIII de la presente norma. Normas sobre Gestión de Riesgo Crediticio (2008) 
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4.2.8Información legal y económica financiera. 
En todos los casos de préstamos otorgados por la institución, deberá existir en el 
respectivo expediente la propuesta de crédito elevada a las instancias resolutivas (comité de 
crédito ), así como la resolución donde se exponga las condiciones exigidas por dicho 
comité o el consejo Directivo. 
4.2.8.1 Créditos hipotecarios para vivienda, crédito de consumo y fiadores solidarios. 
 
Generales. (Nombre, dirección, teléfono, Cédula de Identidad) 
Centro de trabajo, cargo. 
Constancias salariales. 
Estado de situación económica o declaración patrimonial. 
Avalúos de las garantías ofrecidas. 
Libertad de Gravamen 
Informes de inspección y constatación de las garantías ofrecidas. 
Evidencia de haber consultado la central de Riesgo de la Superintendencia. 
 
4.2.9. Tratamientos del crédito hipotecario. 
Todos los bancos clasifican su cartera en, cartera vigente, vencida, prorrogada, 
reestructurada y en cobro judicial, esto con el objetivo de tener una mejor clasificación para 
efectos de riesgos y control por parte de la superintendencia de bancos. 
Créditos vencidos 
Todo préstamo se considera vencido para todos los efectos legales cuando no es 
efectivamente pagado en la fecha de vencimiento establecida en el correspondiente 
contrato. . (Maltés, 2002) 
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Las cuotas vencidas de créditos continuaran devengando intereses moratorios, hasta la 
fecha en que el cliente se presente a efectuar el pago de dichas cuotas. Si el cliente se 
presenta a pagar una o varias cuotas que están en mora se aplicarían de la siguiente manera:  
Interés moratorio sobre el valor del principal atrasado y de las cuotas por el periodo de 
mora; interés vencido empleando la tasa interés corriente sobre el principal atrasado de 
cada cuota por el periodo de mora; interés corriente sobre el saldo total principal hasta la 
fecha de vencimiento sobre la cuota; el monto del valor de la cuota. 
Créditos prorrogados. 
Se considera prorrogado de un crédito a la extensión o ampliación del plazo 
originalmente contratado sin ninguna modificación de los términos originales del contrato. 
En caso que no se cumpla con ese requisito, según las normas prudenciales, deberá 
considerarse como vencido al cumplirse el plazo originalmente pactado. 
La prórroga es la extensión o ampliación, por un periodo no mayor de seis meses, del 
plazo originalmente contratado, sin ninguna otra modificación de los términos del contrato.. 
(Maltés, 2002) 
Créditos reestructurados  
Se considera reestructuración de un crédito a la modificación de uno o varios de los 
términos y condiciones originalmente pactados. Para algunas instituciones financieras esta 
prohibido otorgar reestructuraciones automáticas o de oficio o bien otorgar créditos para 
cancelaciones de intereses y el principal de los créditos que han convenido entre el banco y 
el cliente.. (Maltés, 2002) 
A los préstamos reestructurados se les asigna un nuevo número de préstamo y se 
registrara en los sistemas como un nuevo desembolso de igual manera se aplicara la tasa de 
interés de acuerdo con las condiciones autorizadas por la instancia resolutiva. 
 
 PROCESO PARA EL OTORGAMIENTO DE UN CRÉDITO HIPOTECARIO PARA LA 
ADQUISICIÓN DE UNA VIVIENDA MEDIANTE EL BANCO DE AMERICA CENTRAL “BAC”,  
PERIODO 2017. 
Br. Katherine Migdalia Escobar Blandino 
Br. Roxana Melisa Vanegas Alonso Página 24 
 
Cobro judicial. 
En esta se registran los saldos de los créditos que se encuentran en proceso de cobro 
mediante la vía judicial. Una vez que se recibe instrucciones del ejecutivo de  crédito se 
procede a retirar los documentos originales en custodia de valores (pagares, escrituras, 
contratos, entre otros) con la finalidad de llevar el préstamo a cobro judicial.. (Maltés, 
2002) 
Cuando el crédito ha sido llevado a cobro judicial por incumplimiento en sus pagos y se 
encuentra en status vencido, los intereses ya deberán estar saneados y estos no se revierten, 
sin embargo cuando ha sido la causa diferente (desvió de prenda, calificación,) debe 
garantizarse que se ha la reversión de los intereses. Espinoza, G, R. & Masis, M, J. (2009) 
4.2.10. Condiciones generales para el otorgamiento de un crédito hipotecario a 
través del Banco de América Central. 
Los créditos hipotecarios son financiamientos ajustados a sus necesidades, a 
continuación se presenta algunas generalidades en la que parte el Banco de la Producción 
para el otorgamiento de un  crédito hipotecario. 
4.2.11.1 Requisitos para financiamientos de Compra de Viviendas, Terrenos o 
Construcción de Viviendas. 
Adicionalmente a los requisitos generales se deberá incluir: 
Copia de contrato o carta de promesa de compra-venta 
Avalúo técnico del bien inmueble a adquirir. 
Libertad de gravamen, solvencia municipal y escritura original. 
Para construcción de viviendas, se requiere: 
Avalúo técnico del bien inmueble donde se realizará la construcción. 
Presupuesto de obra y cronograma de ejecución físico-financiero. 
Constancia de uso de suelos y permiso de construcción otorgados por Urbanismo. 
Planos de construcción aprobados por Urbanismo. 
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En caso de viviendas usadas o construcción de viviendas se requiere certificación registral 
de los últimos 30 años. 
 * Aplica únicamente para solicitudes de compra de viviendas o terrenos.  
4.2.11.2 Requisitos y condiciones para extranjeros o nicaragüenses residentes en 
EEUU. 
Calificación de historial de crédito en EEUU. 
Carta de autorización expresa al BAC para contratar los servicios de un bureau de crédito 
internacional para verificar el récord crediticio del cliente. El costo de este servicio está 
considerado dentro del fe de aplicación y deberá ser cancelado con la presentación de la 
solicitud. 
Información de la persona que se hará cargo de los pagos en Nicaragua (adjuntar carta con 
los datos y firma de la persona contacto en Nicaragua) y/o poder de representación para 
firmar escrituras y desembolsos y/o fiador que resida en Nicaragua. 
 
Copia de escritura de propiedad, certificado de historia registral de los últimos 30 años, 
libertad de gravamen reciente y solvencia municipal. 
Del Fiador: 
Cédula de Identidad. 
Fotocopia de recibo de luz, agua o teléfono. 
Ultima colilla de pago o documento que indique su salario después de deducciones. 
 
4.3 Normas o leyes que regulan las operaciones bancarias y los créditos 
hipotecarios  en Nicaragua 
En términos económicos las operaciones bancarias se constituyen en el acto de 
transmitir bienes a cambio de la restitución de su valor donde intervienen dos partes, la 
institución bancaria y el cliente. Este es un acto que involucra la jurisprudencia. Dentro de 
la legislación nicaragüense existen un sinnúmero de contratosbancarios, los cuales por su 
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importancia económica han tomado un mayorrealce en el mercado financiero, en ellos 
tenemos el de apertura de crédito hipotecario. 
La principal aplicación de los créditos hipotecarios es la financiación de 
bienesinmuebles y en especial para la compra de vivienda nueva, pero debido al 
menor costo de la financiación originado por el bien que se deja en garantía al Banco, se 
permite la reutilización del monto inicialmente aprobado, una vez este se ha cancelado, con 
el fin de que se destine el dinero para la libre destinación como la remodelación del mismo 
inmueble o como capital de trabajo en los locales comerciales. 
Las normativas Nicaragüenses que regulan las actividades bancarias la conforman 
las leyes emitidas por la Asamblea Nacional en uso de sus facultades y las normas 
prudenciales emitidas por la Superintendencia de banco y de otras instituciones financieras 
(SIBOIF), órgano regulador. 
Las siguientes son las leyes y normas que regulan las operaciones bancarias y 
créditos hipotecarios. 
 
1. Ley 732. Ley Orgánica del Banco Central de Nicaragua. Publicada en la gaceta, 
diario oficial Nº 148 y 149 del 05 y 06 de Agosto 2010. Y sus reformas, Ley Nº 789 Gaceta 
Nº 74 del 24/04/2012. 
 
2. Ley 561. Ley General de Bancos, Instituciones Financieras no Bancarias y Grupos 
Financieros. Publicada en la gaceta, diario oficial Nº 232 del 30/11/2005. 
 
3. Ley 316. Ley de la Superintendencia de Bancos y de Otras instituciones 
Financieras. Publicada en la gaceta, diario oficial Nº 196 del 14/10/1999. Y sus reformas, 
Ley Nº 552 Gaceta Nº 169 del 31/08/2005, Ley Nº 564 Gaceta Nº 228 del 24/11/2005 y 
Ley Nº 576 Gaceta Nº 58 del 22/03/2006. 
 
4. Ley 551. Ley del Sistema de Garantía de Depósitos. Publicada en la gaceta, diario 
oficial Nº 168 del 30/08/2005. Y su reforma Ley Nº 563 Gaceta Nº 229 del 25/11/2005. 
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Norma sobre gestión de riesgo crediticio Resolución no. CD-SIBOIF-547-1-AGOST20-
2008. Aprobada el 20 de Agosto de 2008.Publicada en Las Gacetas No. 176 y 178 del 11 y 
17 de Septiembre de 2008 
 
En uso de su facultad la Superintendencia de Bancos y de Otras instituciones 
Financieras, en adelante la SIBOIF, ha dictado normas prudenciales que regulan las 
actividades de los entes componentes del Sistema financiero. Algunas de estas normas que 
regulan las operaciones bancarias son:  
 
1. Norma Prudencial sobre Evaluación y Clasificación de Activos. 
2. Norma Prudencial sobre Adecuación de Capital. 
3. Norma Prudencial para la Supervisión de la Financiera Nicaragüense de 
Inversiones, S.A. 
4. Norma sobre Endeudamiento Externo a Corto Plazo. 
5. Norma sobre Departamentos de Seguros en los Bancos. 
6. Norma sobre Clientes en Mora, Clientes en Cobro Judicial y Personas que 
Emiten Cheques sin Fondos.  
7. Norma para el Registro de Oficinas de Representación de Bancos Externos.  
8. Normativa Especial para Cartera Asumida por los Bancos con Garantía del 
Estado. 
9. Norma prudencial: Correcciones Monetarias y Cambiarias al Capital Mínimo de 
las Instituciones Financieras y a las Multas que corresponde imponer a la 
Superintendencia de Bancos. 
10. Norma sobre Otorgamiento de Crédito a Partes Relacionadas. 
11. Norma para la Distribución de Utilidades de Instituciones Financieras. 
12. Norma sobre la Promoción y Ordenamiento del Uso de la Tarjeta de Crédito. 
13. Norma para la transformación de una Sociedad Financiera en Banco. 
14. Norma sobre Depósitos e Inversiones en el país y en el exterior. 
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4.3.1 Ley Orgánica del Banco Central de Nicaragua. Ley 732. 
Ésta ley tiene por objeto regular el funcionamiento del Banco Central de Nicaragua, 
ente estatal regulador del sistema monetario,...El Banco Central es un ente descentralizado 
del Estado, de carácter técnico, de duración indefinida, con personalidad jurídica, 
patrimonio propio y plena capacidad para adquirir derechos y contraer obligaciones 
respecto de aquellos actos que sean necesarios que sean necesarios para el cumplimiento 
del objeto y atribuciones establecidas en la presente ley.” Artículo 1. Ley 737 (2010) 
 
4.3.2  Ley general de bancos, instituciones financieras no bancarias y grupos 
financieros. Ley 561. 
 La presente Ley regula las actividades de intermediación financiera y de prestación de 
otros servicios financieros con recursos provenientes del público, las cuales se consideran 
de interés público. 
La función fundamental del Estado respecto de las actividades anteriormente señaladas, 
es la de velar por los intereses de los depositantes que confían sus fondos a las instituciones 
financieras legalmente autorizadas para recibirlos, así como reforzar la seguridad y la 
confianza del público en dichas instituciones, promoviendo una adecuada supervisión que 
procure su debida liquidez y solvencia en la intermediación de los recursos a ellas 
confiados. 
En virtud de la realización de cualquiera de las actividades reguladas en la presente 
Ley, quedan sometidos a su ámbito de aplicación, con el alcance que ella prescribe, las 
siguientes instituciones: 
1. Los bancos. 
2. Las instituciones financieras no bancarias que presten servicios de intermediación 
bursátil o servicios financieros con recursos del público, Banco Central de Nicaragua 
calificadas como tales por la Superintendencia de Bancos y de otras Instituciones 
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Financieras, en adelante denominada “la Superintendencia de Bancos”, o simplemente “la 
Superintendencia”. 
3. Sucursales de bancos extranjeros. 
4. Los grupos financieros; y, 
5. Las Oficinas de Representación de Bancos y Financieras Extranjeras conforme lo 
establecido en el artículo 14 de esta Ley. 
Las disposiciones contenidas en la presente Ley son de orden público. Articulo 1 Ley 
561(2005) 
 
4.3.3 Ley de la superintendencia de bancos y de otras instituciones financieras. Ley 
316. 
La Superintendencia velará por los intereses de los depositantes que confían sus fondos 
a las Instituciones Financieras, legalmente autorizadas para recibirlos, y preservar la 
seguridad y confianza del público en dichas instituciones; promoviendo una adecuada 
supervisión que procure su solvencia y liquidez en la intermediación de los recursos a ellos 
confiados.  
La Superintendencia tiene a su cargo autorizar, supervisar, vigilar y fiscalizar la 
constitución y el funcionamiento de todos los bancos, sucursales y agencias bancarias que 
operen en el país, ya sean entidades estatales o privadas, nacionales o extranjeras, que se 
dediquen habitualmente en forma directa o indirecta, a actividades de intermediación entre 
la oferta y la demanda de recursos financieros o a la prestación de otros servicios bancarios. 
La Superintendencia también autorizará, supervisará, vigilará y fiscalizará las 
instituciones financieras no bancarias, que operen con recursos del público en los términos 
establecidos en la Ley General de Bancos, Instituciones Financieras no Bancarias y Grupos 
Financieros.  
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La Superintendencia también autorizará, supervisará, vigilará y fiscalizará las 
Instituciones Financieras no Bancarias que por leyes especiales corresponda regular su 
funcionamiento.  
La Superintendencia ejercerá en forma consolidada la supervisión, vigilancia y 
fiscalización de los grupos financieros, así como las demás facultades que le corresponden 




4.3.4 Ley del sistema de garantía de depósitos. Ley 551. 
Un sistema de Garantía de Depósitos se hizo necesario para proteger los Recursos del 
Público, y tiene por objeto la regulación del Sistema de Garantía de Depósitos de las 
Instituciones Financieras, con el fin de garantizar la restitución de los depósitos de ahorro, 
depósitos a la vista, depósitos a plazo o a término, de las personas naturales o jurídicas.Ley 
551 (2005) 
 
4.3.5  Norma sobre gestión de riesgo crediticio. RESOLUCIÓN No. CD-SIBOIF-
547-1-AGOST20-2008 
La presente norma tiene por objeto: 
 Establecer las disposiciones mínimas sobre la gestión de riesgos con que las 
instituciones deberán contar para identificar, medir, monitorear, limitar, controlar, 
informar y relevar el riesgo de crédito. 
 Establecer las pautas mínimas para regular la evaluación y clasificación de los 
activos de riesgos según la calidad de los deudores. 
 Determinar los requerimientos mínimos de provisiones de acuerdo a las perdidas 
esperadas de los respectivos activos. 
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V. Caso práctico 
1.1 Introducción 
Para el logro del último objetivo planteado en este trabajo investigativo sobre el 
proceso de otorgamiento de créditos hipotecarios para adquisición de vivienda, se 
presentara un caso práctico con datos ficticios de Banco de América Central, en que se 
mostrara datos generales de la entidad tales como, misión, visión, y su estructura 
organizativa. 
Y para poner en práctica la teoría anteriormente estudiada y afianzar más los 
conocimientos adquiridos, se plantearan los principales requisitos para adquirir un crédito 
hipotecario. 
 También estar claros que las entidades financieras son el motor que empujan a la 
economía nicaragüense a través de los préstamos, depósitos y de la captación y colocación 
de fondos, realizan operaciones de intermediación financiera con recursos del público, y así 
poder funcionar como banco. 
 Y que los bancos en Nicaragua cumplen un conjunto de funciones de 
financiamientos en los diferentes sectores, y destinan la mayor parte de los recursos 
obtenidos al sector comercio, porque es el sector más rápida de recuperación de los créditos 
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Los inicios del Grupo BAC Credomatic se remontan a más de medio siglo atrás, 
cuando en 1952 se fundó el Banco de América, en Nicaragua. Sin embargo, no fue sino 
hasta los años setenta cuando se incursionó en el negocio de tarjetas de crédito  mediante 
las empresas Credomatic. 
  
A mediados de los años ochenta, el Grupo decidió ingresar en otros mercados de la 
región, empezando por Costa Rica, con la adquisición de lo que hoy se conoce como 
Banco BAC San José. Fue en la década de 1990 cuando se concretó la expansión hacia los 
otros mercados centroamericanos, fortaleciendo así la presencia del Grupo en toda la 
región, la cual se mantiene hasta hoy en día. 
  
Ya en el año 2004 el Grupo inició sus operaciones de tarjeta de crédito en México 
y, un año más tarde, se llevó a cabo una alianza estratégica por medio de la cual GE 
ConsumerFinance (subsidiaria de GE Capital Corporation) adquirió el 49,99% del capital 
de BAC Credomatic, una sociedad que controlaba indirectamente el 100% de BAC 
International Bank. 
  
Paralelamente y como parte de la estrategia de expansión, se llevó a cabo la 
adquisición del Banco Mercantil (BAMER) de Honduras, uno de los bancos privados más 
importantes de ese país, para dar paso a lo que hoy se conoce como BACHonduras. En el 
2007 también se adquirieron Propemi (Programa de Promoción a la Pequeña y 
Microempresa) en El Salvador y la Corporación Financiera Miravalles en Costa Rica, 
ambas compañías dirigidas a segmentos específicos de mercado. 
  
A mediados del 2009, la compañía GE Capital Corporation aumentó su 
participación accionaria al 75%,  y se convirtió así en el accionista mayoritario. No 
obstante, a raíz de un cambio de estrategia a  escala mundial, GE decidió concentrarse 
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más en la actividad industrial (infraestructura, tecnología y salud) y menos en actividades 
de banca privada y comercial. 
  
Como resultado, en julio del 2010, el Grupo Aval de Colombia, el conglomerado 
financiero más grande ese país -conformado por el Banco de Bogotá, el Banco de 
Occidente, el Banco AV Villas, el Banco Popular y el Fondo de Pensiones AP Porvenir-, 
suscribió un contrato de compraventa de acciones con GE ConsumerFinance relativo a la 
adquisición del 100% de las acciones del Grupo BAC Credomatic. En diciembre del 
2010, y después de obtener las aprobaciones de las superintendencias de entidades 
financieras de cada país, el proceso de compra culminó exitosamente. 
  
Cabe resaltar que, a pesar del cambio de control accionario, la estrategia de negocios y 
la identidad del Grupo BAC Credomatic se mantienen y, más bien, a raíz de la 
adquisición ha sido posible ofrecer productos de mayor valor agregado a los clientes, 
compartir experiencias, aprovechar las sinergias y las mejores prácticas de ambas partes 
y, sobre todo, compartir la visión de negocios, lo que hace que BAC Credomatic siga 
siendo hoy una organización caracterizada por el mejoramiento continuo, la pasión por la 
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5.3 Visión y misión 
 Misión 
Facilitar con excelencia el intercambio y financiamiento de bienes y servicios, a través de 
sistemas de pago y soluciones financieras innovadoras y rentables que contribuyan a 
generar riqueza, a crear empleo y a promover el crecimiento económico sostenible y 
solidario de los mercados donde operamos. 
 Visión 
Ser la organización financiera preferida de todas las comunidades que servimos por 
nuestra conectividad con personas y empresas, por nuestra confiabilidad, espíritu 




Prudente, Honesto, Coherente, Leal, Confiable, Sincero, Ético, Honorable 
 Respeto 
Sabe escuchar, Justo, Sabe Compartir, Colaborador, Solidario, Accesible, 
Incluyente, Amable 
 Excelencia 
Capaz, Eficiente, Superación, Calidad, Va más allá,/regional/esp/banco 
Perspicaz, Da resultados, Comprometido 
 Responsabilidad 
Dedicado, Servicial, Laborioso, Emprendedor, Perseverante, Responsable 
 Innovación 
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5.6 Desarrollo del caso 
A continuación, encontramos que el Banco de América Central “BAC” expone de 
manera práctica el manejo del crédito hipotecario.  
Esta opción tiene ciertos criterios que deben cumplirse entre ellos ingresos mayores 
de quince mil córdobas, no poseer una vivienda a nombre del cliente acreedor y poseer 
buen historial de crédito.  
Beneficios. 
 Actualmente estará pagando su casa propia y no rentada. 
 El plazo es extenso en donde se logra disminuir la cuota. 
 Permite que su vivienda adquiera mayor de plusvalía en el mismo costo de compra. 
 Al obtener un crédito largo permite hacerle mejoras y darle mayor valor al bien 
adquirido. 
Requisitos. 
 Empleo estable. 
 Constancia salarial actualizada. 
 Colilla de INSS 
 Estados de cuentas de tarjetas de créditos o cuentas bancarias. 
 Identificación. (cedula ) 
 Llenar solicitud de crédito. 
 Proforma de la vivienda otorgada por la urbanizadora. 
 
El principal requisito para optar al beneficio de los proyectos residenciales en 
Nicaragua las urbanizadoras piden un 10% de prima para empezar el trámite de 
financiamiento y poder dar paso a una entrega previa y después que el banco apruebe el 
préstamo la urbanizadora entrega la casa con todas las revisiones. 
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La señora Elisa Cristina Guerrero Escobar, casada, empresaria y de domicilio de 
Managua, desea la posibilidad de adquirir una vivienda que se encuentre ubicada en 
Managua. Se presenta acompañada de su esposo a BAC Nicaragua,  durante la feria 
realizada del 25 al 30 de Marzo, en el Hotel Intercontinental , a solicitar los requerimientos 
financieros para comprar su casa, donde fue atendida y asesorada por profesionales de la 
vicegerencia de consumo e hipotecario. 
Finalmente la señora Elisa Guerrero y su esposo deciden optar por una vivienda 
recién construida, la cual desean funja como hogar marital, ya que siempre han vivido en 
casas de familiares de ambos.  
La señora Elisa Guerrero se presenta a BAC a pedir información necesaria para iniciar el 
trámite  y es atendido por la Lic. Ninielk Cano quien se realiza las funciones de ejecutivo 
de créditos hipotecarios. Expresando la señora Elisa que ella labora en la Dirección General 
de ingresos y actualmente devenga un salario de C$30,000 netos, obteniendo como 
resultado de la información, los siguientes datos: 
Copia de contrato o carta de promesa de compra-venta 
Avalúo técnico del bien inmueble a adquirir. 
Libertad de gravamen, solvencia municipal y escritura original. 
Para construcción de viviendas, se requiere: 
Avalúo técnico del bien inmueble donde se realizará la construcción. 
Presupuesto de obra y cronograma de ejecución físico-financiero. 
 
Las primeras viviendas son de mampostería reforzada, y según el diseño cada 
inmueble tiene dos dormitorio, sala, cocina y baño en un terreno de 15 metros de ancho, por 
20 de largo, y su costo es de aproximadamente de 20 mil dólares. 
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Lista de proyectos de interés social en Managua. 
Urbanización San Miguel. 
Urbanización San Francisco. 
Vista del Momotombo. 
Praderas de Sandino. 
Ciudad el Doral 
Valles de Sandino 
Valles de Santa Rosa. 
Residencial San Andrés. 
Urbanización Santa Eduviges. 
Urbanización Villa Sol. 
De esta manera procede BAC Nicaragua, realizando sus investigaciones según la 
normativa para concluir en la capacidad de pago de la señora Elisa Guerrero, verificando 
primeramente la central de riesgo crediticio y solicitando a la señora Guerrero un estado de 
gastos mensuales, obteniendo como resultado BAC como respuesta de la central de riesgos, 
que la señora Guerrero no posee antecedentes de deudas con ninguna institución financiera 
y que su historial crediticio indica que ha sido un cliente clasificación A. 
En el caso de los estados de gastos mensuales el banco realizo sus debidas 
investigaciones, dando como resultado que la cantidad financiada a la señora Guerrero y el 
total de sus gastos mensuales no sobrepasa el 30% de sus ingresos por lo cual cumple con 
lo que se establece en la central de riesgo. 
Terminada esta etapa, la solicitante se presenta nuevamente a la sucursal de BAC 
presentando todos los documentos solicitados por parte de BAC Nicaragua, Aplicando sin 
ninguna restricción, ya que tiene capacidad de pago para  adquirir una vivienda el cual será 
en la urbanización de Ciudad Doral. 
Condiciones del crédito 
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Financiamiento de: 
 Valor del Bien  $        20,000.00  
Prima 10.00%  $            2,000 
Monto Financiamiento $        18,000.00  
Plazo (meses)            240 
 
Fuente: Fuente: Escobar,  (2017) 
Gastos de formalización. 
Comisión bancaria: 1% 
Honorarios legales: 0.5% 
Comisión bancaria + Honorarios legales (1.5%) = $278.00 
Inscripción hipoteca (1% del valor de la hipoteca): $554.69. 
Agilización Hipoteca (30 % sobre inscripción de hipoteca): $166.40 
Inscripción de compra venta (1% del valor de la venta): $200.00 
Agilización compra venta (30% sobre la inscripción de compra venta): $60.00 
TOTAL: $1,259.09 
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Condiciones de otorgamiento 
Tasa de interés corriente 
anual 9.5% Tasa Efectiva Anual (TEA) 
Tasa de interés corriente 
mensual 0.8% Tasa Efectiva Mensual (TEM) 
Tasa de interes moratorio 5%   
Seguro de Vida 10.36% Saldo deudor por millar 
Fecha de desembolso 15/03/2017   
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Tabla de amortización.  
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    En síntesis, se han presentado el proceso para otorgamiento de crédito hipotecario 
mediante el banco de la producción, tomando de apoyo lo que dicta las Normas de Riesgo 
Crediticio. Se  logró constatar que el Banco de América Central  utiliza diferentes 
métodos para promover el crédito hipotecario, comenzando por tener presencia directa de 
sus promotores de venta. 
Se logró conocer las generalidades de los créditos hipotecarios y se definieron los 
aspectos teóricos de dicha operación, que sirvieron de apoyo para lograr el objetivo 
planteado en el presente trabajo investigativo. Se presentó detalladamente el proceso 
para adquirir una vivienda mediante un crédito hipotecario identificando los principales 
requisitos que el banco de América Central establece en sus políticas, 
utilizandounlenguajesencilloparamayorentendimiento desus usuarios,y 
alprofesional(Banca y finanzas)como tal. 
Atravésdeuncasoprácticoselogróimplementar lateoríaestudiadasobre el proceso de un 
crédito hipotecario conforme a la Ley y las Normas de Riesgo 
Crediticio,significandounrefuerzoalos 
conocimientosquehemosadquiridoyconelpropósitodequepuedaserdegranutilidadpara 
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Anexo #1.  Escritura de compraventa garantizada con hipoteca 
ESCRITURA PÚBLICA NÚMERO TRESCIENTOS CINCUENTA Y OCHO (358).- 
DESMEMBRACION,  COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE Y CONTRATO DE 
PRESTAMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL CON GARANTIA 
HIPOTECARIA.- En la ciudad de Managua, Republica de Nicaragua, a las diez y 
cincuenta minutos de la mañana del día tres de Mayo del a;o dos mil dieciséis  
Ante mí, Anibal Canibal Sanchez Mendoza , mayor de edad, casada, Abogado y 
Notario Público de la República de Nicaragua, portadora de cedula de identidad 
número cero cero uno guion cero cinco cero siete ocho cero guion de este 
domicilio y debidamente autorizada para cartular por la Excelentísima Corte 
Suprema de Justicia durante un quinquenio que expira el día, comparecen los 
señores: ……………….; …………………. , y ………………….. doy fe de conocer 
personalmente a los comparecientes y que a mí juicio tienen capacidad legal 
necesaria para contratar y obligarse, en especial para otorgar el presente 
instrumento público, quienes  
actúan de la siguiente manera: a) El señor …………………………., actúa en 
nombre yRepresentación de la sociedad denominada, constituida y organizada de 
conformidad con las leyes de Nicaragua. Acredita la existencia legal de su 
representada y representación con los siguientes documentos: .Doy fe de que he 
tenido a la vista y leído los documentos que se han dejado relacionados, los que 
confieren al comparecientelasy en su calidad de Apoderado General de 
Administración de la Institución Bancaria "BANCO  DE  AMERICA CENTRAL" 
(BAC), constituida y organizada de conformidad con las leyes de Nicaragua. 
Acredita la existencia legal de su representada y representación con los siguientes 
documentos legales: 1) Testimonio de Escritura Pública Número ocho (8), 
autorizada en la ciudad de Managua a las cinco de la tarde del seis de septiembre 
de mil novecientos noventa y uno ante el oficio del Notario Juan Álvaro Munguía 
Álvarez, inscrita bajo el Número: Trece mil setecientos setenta y seis, guión, B, 
dos (13776-B2), Tomo: Seiscientos ochenta y tres, guión, B, dos (683-B2), Folios: 
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Doscientos cuarenta y cuatro a Doscientos sesenta y tres (244/263),  del Libro 
Segundo de Sociedades y bajo el Número: Veintisiete mil ciento tres (27.103), 
Tomo: Ciento dieciocho (118), Folios: Ciento seis y Ciento siete (106/107), del 
Libro de Personas, ambas del Registro Público de la Propiedad Inmueble y 
Mercantil del Departamento de Managua; 2) Los Estatutos fueron aprobados por la 
Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada en la ciudad de Managua a 
las cinco  de la tarde del nueve de septiembre de mil novecientos noventa y uno, 
protocolizados en Escritura Pública número nueve (9), en la ciudad de Managua, 
ante el oficio del Notario Juan Álvaro Munguía Álvarez, a las nueve de la mañana 
del dieciséis de septiembre de mil novecientos noventa y uno, e inscritos con el 
Número: Trece mil setecientos setenta y siete, guión, B, dos (13.777-B2), Tomo: 
Seiscientos ochenta y tres, guión, B, dos (683-B2), Folios: Doscientos sesenta y 
cuatro a Doscientos setenta y tres (264/273), del Libro Segundo de Sociedades del 
Registro Público de la Propiedad Inmueble y Mercantil del Departamento de 
Managua; 3) Testimonio de Escritura Pública Número Ocho (08), de “Poder 
General de Administración”, autorizada en la ciudad de Managua, a las once de la 
mañana del día catorce de febrero del año dos mil doce, ante los oficios notariales 
de Juan Álvaro Munguía Álvarez, la que se encuentra inscrita bajo el numero: 
cuarenta mil ciento diecisiete (40,117), páginas: ciento cuarenta a la ciento 
cuarenta y cuatro (140/144), tomo: cuatrocientos treinta y cuatro (434), del Libro 
Tercero de Poderes del Registro Público del Departamento de Managua -. Doy fe 
de que he tenido a la vista y leído los documentos que se han dejado 
relacionados, los que confieren a la compareciente  …………………….las 
suficientes facultades para otorgar el presente acto. El Señor………………….., 
dice: PRIMERA: RELACIÓN DE DOMINIO: ……………………………………  
Continúa hablando el señor, en nombre y representación de la sociedad 
denominada, y dice:- SEGUNDA:-  DESMEMBRACIÓN: Que de conformidad a 
plano elaborado por………….. con licencia catastral…………… procede a 
desmembrar del lote matriz un inmueble con una extensión superficial 
de…………………..  con los siguiente rumbos y linderos: ………. comprendido 
dentro de los siguientes linderos particulares: …………………. Por lo que se 
solicita al señor registrador público asigne al lote desmembrado una cuenta 
registral nueva.VENTA:- Que con expresas instrucciones de su mandante y por la 
suma …………… córdobas o precio de equivalentes a …………………, moneda 
de curso legal en los Estados Unidos de América, según tipo de cambio oficial al 
día de hoy a la tasa del Banco Central de Nicaragua,que ha recibido a su entera 
satisfacción, vende libre de gravamen al señor, el lote de terreno que ha quedado 
descrito en la Cláusula anterior de este instrumento; en consecuencia transmite al 
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comprador el dominio, la posesión, uso, mejoras, servidumbres y todo cuanto en 
derecho pertenezca a su representada sobre el lote de terreno y mejoras vendidas 
y la obliga al saneamiento en caso de evicción. Por su parte, el señor por sí, en 
sus propios nombres e interés,dice:-TERCERA- ACEPTACIÓN:- Que acepta la 
venta del inmueble que en los términos relacionados, hace a su favor el señor, en 
nombre y representación de la sociedad denominada ………….  El señor 
……………,quien actúa nombre y representación del BANCO DE AMERICA 
CENTRAL), en lo sucesivo se le denominará "EL BANCO"y al señor 
……………….., quien actúa por sí, en su propio nombre e interés en lo sucesivo se 
le denominará "EL DEUDOR”. Las partes convienen en celebrar el presente 
contrato que se regirá por las siguientes cláusulas: CUARTA: (RELACIÓN DEL 
CRÉDITO).- El BANCO le concede a EL DEUDOR un Crédito por la suma de 
DOLARES (), moneda de curso legal de los Estados Unidos de América para 
compra de vivienda, el presente crédito se otorga con fondos…….  QUINTA: 
(RETIRO DE FONDOS). EL DEUDOR hará uso de los fondos en efectivo y el 
desembolso se hará ya sea acreditando a la cuenta de EL DEUDOR el monto del 
préstamo o mediante la emisión de un cheque de Gerencia, siempre que el 
BANCO tenga disponibilidad, pudiendo suscribir pagaré a la orden amortizables a 
favor del BANCO, los que devengarán los correspondientes intereses desde la 
fecha del desembolso que el BANCO haga a EL DEUDOR hasta el efectivo pago 
de la obligación. El pagaré correspondiente o la nota de crédito electrónica a la 
cuenta de cualquiera de EL DEUDOR, o la emisión del cheque de Gerencia,  será 
suficiente evidencia del desembolso respectivo.- Es expresamente convenido en 
que el BANCO podrá suspender temporal o definitivamente y a su criterio, sin 
responsabilidad de su parte, los desembolsos, cuando exista un cambio en las 
condiciones políticas, sociales o económicas del país, que a criterio de el BANCO 
ponga en riesgo la inversión.-  SEXTA: (INTERES YCOMISION). Este préstamo 
reconocerá una tasa de interés del ……………. () . En caso de Mora EL DEUDOR 
pagará al BANCO un interés moratorio anual sobre saldos vencidos del cincuenta 
por ciento del interés corriente pactado conforme a lo establecido en esta cláusula, 
hasta el efectivo y total pago de la obligación. El Deudor deberá pagar al Banco 
por adelantado una comisión por desembolso de ……….. y en concepto de gastos 
legales se cobrará …………………. El simple retraso en el pago  de  cualquier   
cuota   producirá   de  pleno derecho y sin necesidad de requerimiento el 
vencimiento general del plazo del presente contrato, todo lo cual acepta 
expresamente EL DEUDOR.  SEPTIMA: (PLAZO DEL CRÉDITO Y  FORMA  DEL 
PAGO). El plazo del presente crédito es de diez (10) años contados a partir del 
desembolso de los fondos. EL DEUDOR se obliga a pagar el presente crédito 
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mediante el pago de ciento diecinueve (119) cuotas mensuales de principal e 
intereses; y una última cuota al vencimiento del crédito, la cual podrá ser 
refinanciada a opción del Banco a un plazo de cinco (5) años, a una tasa de 
interés de mercado. El pago deberá hacerlo EL  DEUDOR  al   BANCO  en  las  
Oficinas  Principales  que  el BANCO tiene abiertas en esta ciudad, o en el lugar 
que le indicare el BANCO.- EL DEUDOR autoriza irrevocablemente al BANCO 
para que debite de su cuenta, cualquiera   que   ésta  sea, el importe de las cuotas 
que se vayan venciendo. Es expresamente convenido que EL DEUDOR se obliga 
a asumir cualquier saldo  que  resultare  al  final del plazo, una vez aplicadas las  
cuotas  de  amortización  pactadas;  sin embargo, las variaciones que se  
produzcan  en la tasa de interés determinará un nuevo monto de las cuotas 
pactadas.- OCTAVA: (CLÁUSULAS ESPECIALES).El BANCO, EL DEUDOR 
conviene expresamente en incorporar a este contrato las cláusulas especiales 
siguientes:  Uno (1): EL DEUDOR se obliga en reciprocidad a la ayuda financiera 
que el BANCO le brinda en este acto y durante la vigencia del presente contrato, a 
proporcionar al BANCO negocios colaterales consistentes en el manejo de 
depósitos en cuenta corriente o a plazos u otros negocios de su propiedad.- Así 
mismo EL DEUDOR desde ahora autoriza expresamente al BANCO a debitar de 
su cuenta corriente o de cualquier otra cuenta que tuviere o certificados de 
depósitos, el pago de las cuotas, intereses, gastos, honorarios legales, avalúos y 
los seguros correspondientes que se originen en el presente contratos; Dos (2): 
Cuando existan obligaciones monetarias vencidas y no pagadas a cargo de EL 
DEUDOR, ya sea que provengan de créditos, cheques sin fondos, sobregiros, o 
cualquier transacción que EL DEUDOR haya efectuado con el BANCO, 
cualesquiera que sea su monto,  el BANCO podrá dar por vencido todos los 
créditos sin necesidad de requerimiento previo y podrá asimismo debitar cualquier 
depósito de dinero que EL DEUDOR tenga con el  BANCO hasta por el monto o 
montos específicamente, y también hasta por el total de los saldos deudores a 
opción de el BANCO; y lo así debitado lo aplicará al pago de las obligaciones 
todas a cargo de EL DEUDOR y a favor de  el BANCO; Tres (3): este contrato por 
expresa voluntad de los comparecientes,  queda sujeto a la vigente Ley General 
de Bancos, Instituciones Financieras no Bancarias y Grupos Financieros y sus 
reformas, cuyos conceptos son bien conocidos por los comparecientes y se tienen 
por incorporados al presente Instrumento Público; Cuatro (4): EL DEUDOR se 
obliga a pagar de preferencia todos los gastos y honorarios que cause el presente 
contrato,  así  como los de su  cancelación, las costas que ocasione la ejecución 
debido al incumplimiento por parte de EL DEUDOR; Cinco (5):los efectos y validez 
de este contrato surtirán efectos a partir de la fecha del desembolso, en caso, que 
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EL DEUDOR haya efectuado retiros de fondos a cuenta del presente crédito; Seis 
(6): el BANCO se reserva el derecho de llevar a cabo inspecciones y avalúos 
cuando éste lo considere conveniente sobre el bien hipotecado debiendo EL 
DEUDOR Y EL GARANTE HIPOTECARIO prestar las condiciones necesarias 
para la ejecución de tal fin y cuyos gastos correrán por cuenta de EL DEUDOR; 
Siete (7): EL DEUDOR podrá realizar abonos extraordinarios al préstamo, así 
mismo podrá cancelar de forma anticipada el total de lo adeudado, sin embargo, el 
BANCO se reserva el derecho o tendrá la opción de cobrar una comisión de hasta 
un tres por ciento (3.0%) neto sobre el monto que EL DEUDOR vaya a cancelar de 
forma anticipada. En caso de que el BANCO ejerza su opción de cobro de la 
comisión de pago por anticipado, el importe de dicha comisión el BANCO la podrá 
deducir del abono o cancelación extraordinaria que EL DEUDOR esté realizando y 
formará parte del saldo total del préstamo, los términos de la presente cláusula 
aplicaran para crédito con fondos intermediados.; Ocho (8): EL DEUDOR declara 
que la información que ha suministrado es verídica y autoriza a BAC, a consultar y 
verificar, en cualquier momento toda la información referida anteriormente para 
conocer el desempeño como deudor en una Central de Riesgo Privada. Asimismo, 
autoriza a BAC para que informe, reporte o divulgue toda la información 
proporcionada a la Central de Riesgo Privada (CRP) previamente autorizada y 
regulada por la SIBOIF, con el fin de que esta la administre de forma confidencial y 
la suministre a terceros que cuenten con el propósito permisible debido; Nueve 
(09):   El Deudor deberá  entregar  cualquier información que el BANCO le solicite, 
en caso de no cumplir el BANCO podrá dar por vencido el plazo de este préstamo 
y cobrar todo lo adeudado; Diez (10):  EL DEUDOR Y EL GARANTE 
HIPOTECARIO se obligan a informar por  escrito al BANCO cualquier demérito, 
desmejora, perjuicio, daño que pudiere ocurrirle al bien hipotecado, debiendo 
hacerlo dentro de un plazo no mayor de seis días de ocurrido; Once (11): queda 
prohibido a EL DEUDOR Y AL GARANTE HIPOTECARIO hipotecar nuevamente 
el bien hipotecado y enajenarlo en manera alguna sin autorización expresa de el 
BANCO.- NOVENA: (VENCIMIENTOANTICIPADO).- El BANCO tendrá derecho a 
dar  por vencido anticipadamente el plazo del presente préstamo, resolviéndose 
este Contrato de mero derecho y siendo exigible de inmediato el pago de todo lo 
adeudado, sin necesidad de requerimiento judicial o extrajudicial, a lo cual 
renuncia EL DEUDOR, en cualquiera de los siguientes casos: a) si EL DEUDOR le 
diere a los fondos de este préstamo un fin distinto del que queda convenido; b) si 
EL DEUDOR faltase al pago de cualquier cuota o abono al préstamo en la fecha o 
fechas convenidas; c) si EL DEUDOR faltase al cumplimiento de cualquier otra 
obligación contraída en el presente instrumento; d) si por el respeto al derecho de 
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terceros o por cualquier otra causa, aun no imputable al DEUDOR, no fuese 
inscrita en el respectivo Registro Público la garantía constituida en esta escritura; 
e) si EL DEUDOR hubiese proporcionado al BANCO datos inexactos al solicitar el 
préstamo otorgado en el presente contrato; f) si la garantía constituida 
desapareciere, disminuyera o desmejorase por cualquier causa, aun no imputable 
a EL DEUDOR; g) si otro acreedor entablare acción judicial en contra de EL 
DEUDOR Y EL GARANTE HIPOTECARIO de este Préstamo, o bien si el bien 
dado en garantía hipotecaria fuere embargado o secuestrado, o si el dominio del 
DEUDOR y del GARANTE HIPOTECARIO sobre el bien dado en garantía, por 
cualquier motivo, fuesen disputados en juicio; h) si se venciere cualquier otro 
préstamo de EL DEUDOR a favor del BANCO y no fuere cancelado; i) si no 
entrega cualquier información cuando lo requiera el BANCO. Además del 
vencimiento anticipado, el BANCO  podrá  reclamar  los daños y  perjuicios y todos  
los  honorarios   judiciales   y   extrajudiciales   deferidos a la promesa estimatoria 
del mismo; j) Si EL DEUDOR y el GARANTE HIPOTECARIO vendieren, 
arrendaren, cediesen, transfiriesen o gravaren a cualquier título a otra persona sin 
autorización del BANCO el bien hipotecado; k) si EL DEUDOR y EL GARANTE 
HIPOTECARIO no pagan los impuestos del bien inmueble en la Alcaldía 
correspondiente, el BANCO podrá pedir en cualquier momento el cumplimiento de 
este pago y en caso que EL DEUDOR no efectué el pago de dichos impuestos, el 
BANCO, sin ninguna responsabilidad, podrá cancelar los impuestos 
correspondientes por cuenta de EL DEUDOR; l) Si EL DEUDOR, EL GARANTE 
HIPOTECARIO u otra persona con sus instrucciones impidiere al BANCO efectuar 
las inspecciones y avalúos periódicos, o si éstos proporcionan datos o 
informaciones falsas al solicitar el préstamo o en el transcurso del plazo del pago 
del mismo; m) Si a juicio del BANCO sobreviene un deterioro en la situación 
financiera de EL DEUDOR o del GARANTE HIPOTECARIO o si éstos efectuaren 
desviaciones de los activos o de su patrimonio; n) si EL DEUDOR se negara a 
informar al BANCO sobre la actualización de datos o cualquier otra información 
que éste le requiriese a fin de cumplir con los requisitos exigidos por la 
Superintendencia de Bancos en su cuerpo de Leyes y Normativas 
correspondientes; o); y p) si hubiere indicios de operaciones inusuales o 
sospechosas que induzcan a presumir la comisión del delito de Lavado de Dinero 
y de otras actividades ilícitas, incluida la del terrorismo.- DECIMA:(RENUNCIAS).-  
Para todos los efectos de las obligaciones que aquí contrae EL DEUDOR y EL 
GARANTE HIPOTECARIO a favor del BANCO, se somete expresamente a las 
siguientes renuncias:A)  Al derecho de indicar el Notario que deba autorizar 
cualquier documento en relación con el presente préstamo, cuyo derecho será 
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exclusivo del BANCO;  B) A las excepciones provenientes del caso fortuito o  
fuerza  mayor,  cuyos  riesgos  asumen  por  imprevistos o inesperados que estos 
sean; C) Al depósito de los bienes que se embarguen o secuestren, los que se 
confiarán al BANCO o la persona que éste indique, sin que el BANCO asuma 
alguna responsabilidad en cuanto a dichos bienes, pues su administración será 
por cuenta y riesgo de EL DEUDOR; D) Al derecho de ser intimada o requerida 
judicial o extrajudicialmente por incurrir en mora, pues esta se operará por el 
simple retraso de EL DEUDOR en el cumplimiento de sus obligaciones más 
específicamente por el simple vencimiento de una cuota no satisfecha en las 
fechas establecidas, pudiendo el BANCO declarar vencido el plazo del préstamo y 
reclamar el pago de todo lo adeudado; E) al beneficio que se tiene conforme el 
articulo un mil setecientos ocho del Código de Procedimiento Civil de que el 
BANCO  persiga en primer término el bien inmueble hipotecado, pues acepta 
expresamente que el BANCO, según su juicio, pueda perseguir antes, 
simultáneamente o después, en la vía ejecutiva corriente, cualquier otro bien 
perteneciente  a  el  DEUDOR, conservando el BANCO siempre todos los 
derechos, privilegios   y   acciones  que  le  concede  la  presente  escritura y sin 
variarse por ello el procedimiento judicial que se siga;  F)  Al  derecho de invocar 
prórrogas en cuanto al plazo estipulado por el hecho de continuar el BANCO 
recibiendo intereses  después del vencimiento de este contrato, pues tal hecho 
será considerado como gracia y no como prórroga; G) Al derecho de pedir la 
reducción de la hipoteca por causa de abono; H) Al derecho de pedir liquidación 
previa para que este crédito pueda ejecutarse; I) a que se subasten las 
propiedades de acuerdo a cualquier ley de emergencia emitida o por emitirse, 
pues EL DEUDOR y el BANCO convienen expresamente en que se verifique 
conforme lo establecido en este instrumento público y admitiéndose posturas 
solamente al contado y no con fianza a excepción del BANCO que podrá hacerlo 
sin fianza y sin entregar dinero; J) A falta de postores el BANCO podrá hacer las 
retasas de ley de conformidad los tramites estipulados por el articulo mil 
setecientos setenta  y siete del Código de Procedimiento Civil; K) a realizar o 
formular retenciones en los pagos de intereses o abonos al principal por razón de 
impuestos o cargas de cualquier naturaleza; L) a los tramites del juicio ejecutivo 
corriente, autorizando al BANCO para en caso de ejecución proceda de 
conformidad con el articulo un mil ochocientos veintinueve y siguientes del Código 
de Procedimiento Civil, debiendo ser la base de la subasta el monto del crédito o 
el saldo del mismo a la hora de la respectiva ejecución, pudiendo el BANCO, en 
falta de postores, hacer las retasas de ley de conformidad con lo establecido en el 
artículo mil setecientos setenta y siete del Código de Procedimiento Civil de 
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Nicaragua. Por lo tanto, queda a opción del BANCO seguir el juicio ejecutivo 
corriente o el juicio con renuncia de trámites. DECIMA PRIMERA:(ABONOS 
EXTRAORDINARIOS): EL DEUDOR podrá realizar abonos extraordinarios los 
cuales  se podrán aplicar de la siguiente forma: a) abono extraordinario al 
préstamo para reducir el plazo del crédito; b) abono extraordinario al préstamo 
para disminuir el monto de la cuota a pagar, manteniendo el plazo del crédito; c) 
adelanto total o parcial de cuota (s), indicando expresamente la o las cuotas 
especificas a adelantar dentro de su plan de pago. EL DEUDOR deberá de indicar 
la forma de cómo se va aplicar el abono extraordinario de forma expresa y 
verificable. DECIMA SEGUNDA: (PAGO DE GASTOS HONORARIOS E 
IMPUESTOS): EL DEUDOR se obliga de preferencia a todos los gastos y 
honorarios que cause el presente contrato y que el BANCO hubiere tenido que 
pagar por cuenta de EL DEUDOR, así como los de su cancelación e inscripción en 
los Registros competentes y las costas que ocasione la ejecución debido al 
incumplimiento por parte de EL DEUDOR.- Es convenido entre el BANCO y EL 
DEUDOR, que este último realizará los pagos correspondientes que comprendan 
amortizaciones al capital adeudado e intereses, sin deducir ninguna cantidad en 
concepto de impuestos, timbres, tasas, cargos o retenciones de cualquier 
naturaleza que sean, pues en caso de existir o que llegaren  a existir serán por 
cuenta y cargo exclusivo de EL DEUDOR. DECIMA TERCERA:(GARANTÍA 
HIPOTECARIA). El señor………………., por sí, en su propio nombre e interés, 
dice que para garantizar el pago de las obligaciones que en este instrumento 
público ha contraído como DEUDOR, constituye a favor del BANCO DE 
AMERICA CENTRAL (BAC), HIPOTECA DE PRIMER GRADO sobre el inmueble 
que se ha descrito en la cláusula primera de este instrumento el cual ha adquirido 
y cuya descripción para todos los efectos legales dan por íntegramente 
reproducidos aquí. La hipoteca que se constituye de este inmueble es extensiva a 
todas sus mejoras presentes y futuras, a lo que le es anexo y conexo. EL 
DEUDOR y el BANCO convienen que en caso de ejecución aceptan que se  valore 
el inmueble hipotecado como base de la subasta en la suma que estuviere 
debiendo EL DEUDOR y reclamare el BANCO a la hora de la respectiva ejecución. 
DECIMA CUARTA: (ENDOSO DE SEGUROS): El (La )Señor(a) dice que para 
garantizar aún más a el BANCO de la Producción, S.A. por el cumplimiento de las 
obligaciones que aquí contrae, el DEUDOR se obliga a contratar antes o al 
momento del desembolso, una póliza de seguro contra todo riesgo sobre el (los) 
bien (es) dados en garantía (que por su naturaleza así lo requieran), hasta por el 
cien por ciento del valor de reposición de el (los) bien (es) destructible (s), así 
como una póliza de seguro de vida por el valor total del financiamiento con el 
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nombramiento del BANCO, como beneficiario, cediendo dicha (s) póliza (s) a su 
favor durante todo el tiempo que la presente obligación esté pendiente de pago. 
Dicha (s) póliza (s) deben ser emitidas por aseguradoras autorizadas por la 
SIBOIF para operar en el territorio nacional.  En caso el cliente acredite haber 
contratado por su cuenta un seguro que brinde cobertura similar o mayor al seguro 
ofrecido por la institución, y por plazos iguales o mayores, el cliente podrá convenir 
con la institución su utilización para el otorgamiento del crédito en sustitución de 
aquél seguro ofrecido por ésta. En este caso, el seguro deberá ser cedido a favor 
de la institución hasta por el monto del saldo adeudado. Asimismo, el cliente 
deberá presentar a la institución financiera copia de la póliza, la cesión y el recibo 
de pago de la prima del primer año totalmente cancelada. De igual manera, el 
cliente queda obligado a presentar las renovaciones y copia del recibo de 
cancelación total de la prima para el siguiente año, a más tardar dentro de los diez 
(10) días posteriores a su vencimiento, de lo contrario, la institución podrá 
contratarla con una compañía de seguros de sus elección, notificarle al cliente y 
poner a su disposición copia de la póliza. En este último caso, si el cliente 
presentara con posterioridad a los diez (10) días la renovación de la póliza, la 
institución financiera no está obligada a desistir de la renovación; no obstante, el 
cliente tendrá la opción para el siguiente año de contratar la póliza en los plazos 
antes señalados... Asimismo, El DEUDOR autoriza al BANCO, o a quien este 
designe, a realizar cualquier trámite relacionado a las pólizas contratadas con 
cualquier compañía de seguros del país, por lo que faculta al BANCO a solicitar 
copia y estados de cuenta de las pólizas, y cualquier información adicional que el 
BANCO requiera. En caso de siniestro el BANCO podrá, a su arbitrio, aplicar la 
indemnización al pago total o parcial de la deuda, o a reparar o reponer en su 
caso, los bienes asegurados, entregando a el DEUDOR o a quien corresponda 
cualquier excedente La falta de cumplimiento consignada en la presente cláusula 
dará derecho al BANCO a dar por vencido el plazo de este crédito y exigir de 
inmediato el pago total de la suma adeudada. DECIMA QUINTA: Cualquier 
disposición o cláusula contenida en este contrato que, sea inaplicable, vaya en 
contra de las leyes de la Republica de Nicaragua o que sea declarada nula por 
cualquier instancia, se considerara por No Puesta quedando el resto del contrato 
en su pleno rigor y fuerza legal. DECIMA SEXTA: (ACEPTACIÓN). Todos los 
comparecientes en el carácter que comparecen, conjuntamente dicen que aceptan 
todas las cláusulas establecidas en este instrumento público. Así se expresaron 
los otorgantes bien instruidos por mí el Notario acerca del valor, alcance y 
trascendencias legales de este acto de su objeto, el de las cláusulas generales 
que aseguran su validez y de las especiales que contienen que envuelven 
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renuncias y estipulaciones implícitas y explícitas y de la necesidad de inscribir el 
testimonio que se libre de esta escritura en el Registro competente. Doy fe de 
haber tenido a la vista los siguientes documentos: A) testimonio de escritura 
pública número ………………..; B) Solvencia Municipal que integra y literalmente 
dice: “ …………………..” C) Libertad de gravamen que integra y literalmente dice 
…………………”. No tuve a la vista boletas correspondientes a Catastro y pagos 
de impuestos por haberse declarado de urgencia la presente Escritura, pero éstas 
deberán ser insertas en el Testimonio que de ella libre. Leída que  fue  por mí el 
Notario íntegramente esta escritura a los otorgantes, la encuentran conforme, la 
aprueban, ratifican y sin hacerle modificaciones, firman junto conmigo. Doy fe de 
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Anexos 3Solicitud de crédito 
DATOS DEL SOLICITANTE 
NOMBRES (requerido) . 
APELLIDOS (requerido)  
NÚMERO DE CÉDULA (requerido)  
EMAIL (requerido)  
NÚMERO DE TELÉFONO DE CONTACTO (requerido)  
¿SUS INGRESOS SON EN DÓLARES O CÓRDOBAS? CÓRDOBAS DÓLARES 
INGRESOS MENSUALES (requerido)  
PROMEDIO DE EGRESOS MENSUALES  
DATOS DEL CONYUGUE 
NOMBRE COMPLETO DE CÓNYUGUE  
CÉDULA DE IDENTIDAD DEL CÓNYUGUE  
 
DATOS DEL CRÉDITO 
MONTO SOLICITADO (requerido)  
PLAZO DESEADO (meses) (requerido)  
TIPO DE CRÉDITO EN QUE ESTÁ INTERESADO (requerido 
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Fuente: Registro Público de la Propiedad Inmueble y Mercantil (2017) 
 PROCESO PARA EL OTORGAMIENTO DE UN CRÉDITO HIPOTECARIO PARA LA 
ADQUISICIÓN DE UNA VIVIENDA MEDIANTE EL BANCO DE AMERICA CENTRAL “BAC”,  
PERIODO 2017. 
 
Br. Katherine Migdalia Escobar Blandino.  






















Fuente: Registro Público de la Propiedad Inmueble y Mercantil (2017) 
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Constancia de referencia 
Fuente: Registro Público de la Propiedad Inmueble y Mercantil (2017) 
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Imágenes del inmueble a hipotecar 
Datos Registrales y catastrales del terreno 
 
 
 Escritura 358 consta de 9 folios  
Fecha de la escritura: 13 de Mayo del año 2016 
Propiedad a Nombre de: Elisa Cristina Guerrero Escobar. 
Razón social del propietario: Viviendas económicas de Nicaragua S.A  
 Inscrito con el número de finca: 194082 tomo 2796, Folio 25, asiento 2,  
Abogado: Flavio José Robles Matuz 
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Localización del inmueble: km 13 carretera nueva a León, urbanización Ciudad Doral, 
Bloque I-3, Lote número 15 Los Brasiles, Mateare, Managua 
Numero Catastral: 2952-4-15-072-12633 
Con área de 150 metros cuadrados. 
 
 
 
 
